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INCARICO

In data 16/02/2023, il sottoscritto Ing. Pennacchi Vincenzo, con studio in Via Ettore Novelli, 28 - 00049
- Velletri (RM), email studiopennacchi@gmail.com, PEC v.pennacchi@pec.ording.roma.it, Tel. 06 96 36

535, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 03/03/2023 accettava l'incarico e prestava
giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:
e Bene N°1 - Lotto di terreno con superficie pari a mq 15.120,00 sul quale insiste un manufatto

completo solo nella struttura portante in c.a. al piano seminterrato con superficie pari a mq
1.222,89, sito a Grottaferrata (RM)in SP 215 s.n.c.

DESCRIZIONE

Dopo aver acceduto presso i luoghi di causa (n. 2 accessi), presso il Comune di Grottaferrata (n.2
accessi), presso il Catasto (n. 1 accesso), il sottoscritto ¢ i grado di affermare con certezza che il Lotto
di terreno pignorato é di proprieta dell'esecutata ***OMISSIS*** e consiste in:

— Piena proprieta di\ufi Latto di terreno con superficie pari a mq 15.120,00 sul quale,insiste th
manufatto completd'selo nela struttura portante in c.a. al piano seminterrato con superficiepari
amq 1.222,89, sito a/Grottaferrata (RM) in SP 215 s.n.c. censito al C.T. del suddettd comune al
foglio 18 p.lle 1887, 1888, 1889, 1890, 1891, 1892, 1894, 1895 e 1992

A seguito di un nuovo sopralluogo effettuato in data 11/10/24 (come verbale di sopralluogo allegato)
si & potuto appurare che sul lotto insiste la fondazione e tutto il piano seminterrato di un edificio per il
quale é stata fatta domanda per permesso di costruire al Comune di Grottaferrata (Pratica Edilizia
147/2007) e rilasciato Permesso di Costruire n. 156 del 21/11/2008

Alla\data-del sopralluogo, nel lotto non sono presenti coltire|ma solo/alciine alberature spontanee

La vendita del bene & soggetta ad IVA.

LOTTO UNICO

ITlotto & formato dai seguenti-benit

* Bene N° 1 - Lottodi'terreno con lsuperficie pari a mq 15.120,00 sul quale insiste unmantfatto
completo solo nella struttura portante in c.a. con superficie paria mq 1,222,89, sito a
Grottaferrata (RM) in SP 215 s.n.c., censito al N.C.T. del suddetto comune al foglio 18 p.lle
1887, 1888, 1889, 1890, 1891, 1892, 1894, 1895 e 1992

GOMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Sialtesta-che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta dompleta.

4di19

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: VINCENZO PENNACCHI Emesso Da: UANATACA QUALIFIED EIDAS CA 2020 Serial#: 5e1452bbeeb07d2d

5



THFTOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

» FPEOMISSIS

CONFINI

Il Lotto oggetto della presente procedura confina con:

- ANord distacco su SP 215;

p.lle 856,857, 1035 e distacco su strada privata;

plle 2266, 2267 e 2268;

p.lla 2266.

CONSISTENZA

Ad Est distacco su altre proprieta non conosciute ed identificate catastalmente al N.C.T. al £.18
A Sud distacco su altre proprieta non conosciute gd identificate catastalmente al N.C.T. al f.18

Ad Ovest distacco su altra proprieta non conosciuta 8d jdéntificatd-catastalmente al N.C.T. al £.18

Struttura in Cemento:

Destinazione ’ Supefﬁ'ﬁe-fff | _?Supe;_ﬁcie Coefficiente Superficie | Altezza |“Piane
- Néttal |/ | Atlorda Convenzionale

Struttura 1.222,89mq | 1.222,89 mq 1,00 1.222,89 mq 3,58m | . 51

Cemento »

Armato |
. Totale superficie convenziohale: —l 1.222,89 mq "

= 3 |
- Incidenza condominiale: 0,00% f
LIAKRIE ! :

Superficie convenzionale complessiva: % 1.222,89 mq

Terreno:
' Destinazione §ﬁperﬁcie | :Sj‘;pérficié | Coefficiente Superficie Altezza\ Piao ‘

Netta | 7| Aljorda | Convenzionale :
‘Terreno 15.120,00  15.120,00 1,00  15.120,00mq 000m T
mq mq

Totale superficie convenzionale:

“Incidenza condominiale:

15.120,00 mq

0,00

~Superficie convenzionale complessiva:
EANNIE

15.120,00 mq
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“Dal’29709/2008

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Pl e e e
Dal 02/03/1985  FROMISSIS*, ~ Catasto Terreni
B Fg. 18, Part. 79
al 25/05/1998 HEOMISSISH** Qualitd Vigneto
Cl.2
Superficie (ha are ca) 0197 96
Dal25/05/1998 RHQOMISSISTR Catasto Terreni
Fg. 18, Part. 1887
al 29/09/2008 FHEOMISSIS***; Qualita Vigneto
FREOMISSIS*** €2

TEOMISSIs

al 30/03/2023

Superficie (ha are ¢

a) 00 64 54

Reddito dominicale € 183,33
Reddito agrario € 51,66

ZIUDIZIAKKIE
| Catasto Terreni
Fg. 18, Part. 1887
Qualita Vigneto

| Cl.2

' Superficie (ha are ca) 00 64 54

Reddito dominicale
] Reddito agrario € 5

€ 183,33
1,66

Le Cronistoria Catastale delle altre particelle si trova nell’ ALLEGATO 3 - DOCUMENTAZIONE
CATASTALE.

DATI CATASTALI

Datiidentificativi |

18

'_187

18

~ Catasto terreni/(C¥)J | =77

Dati di classamento

Fogiwpart ' Sub Porz Z. | Qualita Cia537778upéﬁrmﬁéi‘; Redd. !
. : Cens e e - dominical |
haareca e
188 N C T Vigneto 2 006454 18333€
7 1 mq
18  Vigneto = 2 | 001380  392€
8 mq
188 o o -w\r/ignert(i)ﬁ 2 000487 13_,83(?
9 mq
189 Vigneto 2 /01077 3059€
0 CILImI7|A
189 i | Vigneto | 2 | 001805 | 5127€
1 mq

5168 |

._‘3'9,€7” .

" Redd.  Graff |

agrari i
= ‘

| |

11,05 €

8,62 €

14,45€ |

|
|
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Seminativ 1 00581 ~r14.29€  7,35€

2 0 mq
18 189  AB Vigneto 2 000679 1929€  544€

2 mq

18 189 B Vigneto 2 000383 10,88€ 3,07€
4 | mq

| 18 1895 | /1 /\ Sethinativo 1 000946  855€ 423 UDIZIA

mq

18 1992  AA | Seminativo 1 000193 1,74 € 09€
mq

18 | 1992 | AB | | vigneto | 2 000136 & 3,86€ | 1,09€

i | mq g

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale, in quanto non & presente
in catasto la planimetria d’inserimento in mappa della struttura interrata in corso di costruzione.

PRECISAZIONI

La documentazione in atti risulta essere completa.
Sono stati acquisiti:

- in catasto: la stralcio catastale e le visure catastali (Allegato 2 - Documentazione
Catastale).

- al Comune di Grottaferrata (RM): la documentaziene inerente la pratica edilizia per la
realizzazione del manufatto interrato esistente sul lotto oggetto della presente (Allegato
3 - Documentazione Comunale).

PATTI

[l lotto di terreno non risulta occupato.

STATO CONSERVATIV@Q

Sui terreni insiste la fondazione e tutto il piano seminterrato completo nelle opere strutturali di un

edificio per il quale ¢ stato rilasciato permesso di costruire dal Comune di Grottaferrata n. 156 del
21/11/2008.

La struttura si presenta in un buon stato conservativo nonostante sia esposta alle intemperie ed &

completa solo delle parti strutturali al piano seminterrato consistenti in pilastri, pareti, travi e solaio di
calpestio del piano terra in predalles, allo stato grezzo.

Alla data del sopralluogo, nel lotto non sono presenti colture ma;selo alcune alberature spontanee.

7di19

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

o
~N
o
~
Q
®
Q
o
=]
o
w
S
]
w
=3
8
5]
n
o
N
o
~
<
O
%)
<
=]
(]
[=)
w
w
- {
<
=
(@]
<
O
<
=
<
z
<
D
@©
o
o
173
1%}
[+
£
w
T
8]
<
>4
z
z
w
a
O
N
z
i
(&}
4
>
@
(=]
L
©
E
ic




PARTI COMUNI

Non si segnala la presenza di parti comuni.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si segnala la presenga di,senvitt, censo, livello e usi civici. E presente una conduttura di'scarico
pubblica, realizzata tra iFprimoled il secondo sopralluogo. Questa attraversa il lotto in oggetto-dalla-SP
215 verso la parte a valleed & wisibilagoleper un pozzetto esterno. La realizzazione di questaconduttura

€ stata autorizzata dalla Societa pignorata, come affermato verbalmente dal tecnico presente in sede di
sopralluogo.

STATO DI OCCUPAZIONE

Liimmobile risulta libero ed incompleto delle finiture.

NORMATIVA URBANISTICA

Nel P.R.G. del Comune di Grottaferrata (RM) il terreno oggetto della presente esecuzione & compreso in
"ZONA F1 - Verde Pubblico" come definita dalle Norme Tecniche di Attuazione:

“Per verde pubblico si intendono.i.parchi, i giardini, i boschi, le alberature o spazi verdi che costituiseaomno
ambienti definiti di uso pubblice e devono essere considerati elementi di bellezza del paesaggio e'come tali
non possono essere alteratijmodifiqatifdistrutti o alterati. In questa zona é vietata qualsiaSi-costruzione
salvo piccoli edifici precari di pubblica utilita (Chioschi - Bar).”

[l terreno in oggetto ricade all'interno del P.T.P.R. della Regione Lazio in:

- TAV A30 Foglio 388: "Paesaggio degli insediamenti urbani", "Paesaggio degli insediamenti in
evoluzione", "Paesaggio Naturale", "Paesaggio Agrario di rilevante valore", "Paesaggio Naturale
di continuita” e "Fascia di rispetto delle coste manfg lacualie-dei corsi d'acqua;

= TAV B30 Foglio 388: "Rispetto linee archeologiche™; -Rispetto punti archeologici”, "Fascia

rispetto (Valle Molare)", "Aree archeologiche", "Beri ¢'insieme" & *Boschi RM".

REGOLARITA EDILIZIA

La .ha presentato una Pratica Edilizia (147/2007) ed ha ricevuto il permesso di costruire
n.156 del 21/11/2008 per lawrealizzazione di una residenza Turistico Alberghiera a condizione del
rispetto di un atto d’obbligo, (rép: 58906/22044) mediante il quale la ***QMISSIS*** si impegnava con-il
Comune di Grottaferrata @rispettate'detérminate condizioni.

Il Permesso di Costruire & decaduto ed anche la variante urbanistica al PRG che prevedeva di
trasformare la zona "F1 - Verde Pubblico” in "Zona Turistico-Alberghiero-Commerciale".

Al Comune di Grottaferrata sono stati acquisiti:
= Elaborato Grafico e Relazione Tecnica per progettofdi ¢aviaiite relativo al permesso di costruire
n.156 del 21/11/2008;
4 [DElaborato Strutturale redatto dal ***QMISSIS*** depositatoal a, 22/di registro in data 09/11/09.
Tutti ghi altri documenti elencati in precedenza risultano allo stato attuale superati, in quanto come
verra relazionato successivamente & possibile ultimare le finiture del solo piano interrato.

8di 19

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: VINCENZO PENNACCHI Emesso Da: UANATACA QUALIFIED EIDAS CA 2020 Serial#: 5e1452bbeeb07d2d

&




VINGOLI-OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

QUESITI UDIENZA 21/02/25

Nell’'udienza del 21 febbraio 2025 il G.E. ***OMISSIS*** ha assegnato allo scrivente ulterioriquesiti:

I quesiti n. 1, 2 e 3 sono-stati richiesti| dalla parte procedente mentre i quesiti n. 4 e 5-dalla)parte
resistente:

1.

I confini indicati nella perizia depositata sono diversi da quelli individuati nella perizia integrativa
inviata via PEC in data 6.11.2024. In particolare, la perizia depositata riporta quale confine Via
Tuscolana, diversamente la perizia notificata via PEC riportava come confine Via Anagnina.

L’articolo 173 bis, comma 7, disp. att. c.p.c. prevede ches“in\casa di opere abusive, il controllo della
possibilita di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno
2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica sull’eventuale presentazione di
istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia
stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le
eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della
istanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili
pignorati si troving nelle-condizioni previste dall’articolo 40, sesto comma, della legge,28 febbraio
1985, n. 47 ovvero-dall'articolo 46, comma 5 del decreto del Presidente della Repubbliea 6,giugno
2001, n. 380, specificando jljcesto per il conseguimento del titolo in sanatoria”.

Da ultimo, é necessario che il CTU fornisca ulteriori precisazioni in tema di “Regolarita edilizia” ed
in particolare nella parte in cui viene richiamata la “Pratica Edilizia presso il Comune di
Grottaferrata” (cfr. p. 9 perizia integrativa) ai fini di rendere la struttura legittima.

Individuare con maggior precisione il valore del costo medio della costruzione realizzata.
Chiarimenti riguardo al Valore attribuito alla strutturaesistente:

Inoltre il Giudice nel Verbale di Udienza del 21 febbraio u.s. assegnava l'ulteriore compito di

depositare gli atti di provenienza mancanti come evidenziato dalla dalla relazione preliminare del
custode.

CONTRODEDUZIONI

Facendo seguito al Supplemento di incarico ricevuto lo scrivente procedeva innanzitutto a fissare un
appuntamento con il Dirigente dell'Ufficio Tecnico del Comune di Grottaferrata in quanto fino ad ora i
contatti avuti con i funzionari tecnici avevano effettivamente lasciato delle lacune interpretative.

Successivamente nell’incontro avuto con il Dirigente “**OMISSIS*** ed alla successiva ulteriore verifica
presso i luoghi eseguita congiuntamente al tecnico della X QMIESSIS*** ***QMISSIS*** al fine di

verificare la conformita di quanto realizzato con quanto Autorizzato, sono state chiaritii dubbi richiesti,
pertanto lo scrivente puo rispondere come segue:

1.

I confini indicati nella perizia depositata sono diversi da quelli individuati nella perizia
integrativa inviata via PEC in data 6.11.2024. In particolare, la perizia depositata riporta
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quale confine Via Tuscolana, diversamente ld_perizia notificata via PEC riportava come
confine Via Anagnina.

Come avevo avuto modo di anticipare verbalmente in occasione della scorsa Udienza il tratto di
strada provinciale che costituisce uno dei confini del compendio viene chiamato anche presso il
Comune indifferentemente via Tuscolana o via Anagnina in quanto proprio nei pressi del
compendio di cui trattasi la via Tuscolana, proseguendo verso Anagni, prende il nome di via
Anagnina, In ognifeaso nénici sono dubbi riguardo il confine dell'immobile pignorato con.questa
strada provinciale chead ogni buon conto indicheremo con SP 215

L’articolo 173 bis, comma 7, disp. att. c.p.c. prevede che: “in caso di opere abusive, il
controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente
della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la
verifica sull’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e
la normativa in forza della quale l'istanza sia stdta(presentata, lo stato del procedimento, i
costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e'le eventuali oblazioni gia corrisposte o
da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica,) ai| fini della istanza di condono che
I'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle
condizioni previste dall’articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero
dall’articolo 46, comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380,
specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria’,

In merito al manyfattointertato che é stato realizzato, il Dirigente dell’Ufficio Tecni¢o Comhunale
ha confermato che le gpere reatizzate e precisamente il piano interrato destinato@ parichéggio
ovvero garages clie S voglia, essendo conforme a quanto riportato nel progetto approvato ed
allegato alla P.E. n. 147/2007 (PdC n. 156 del 21/11/2008) attualmente decaduta, non sono
opere abusive.

Affincheé detto manufatto sia completamente in regola, I'aggiudicatario dovra presentare una
Scia per il completamento delle opere di finitura e successivamente depositare la Fine dei Lavori.
La destinazione d’uso non potra essere cambiata, rimanendo.percio quella di progetto destinata
a parcheggio.

Non rientriamo pertanto nella casistica prevista dali’art 36;-quanto realizzato, essendo conforme
al progetto allegato alla Concessione Edilizia rilasctata'nel 2008 non & abusivo come & scaturito
a seguito dei colloqui avuti con il Dirigente dell’Ufficio Tecnico Comunale il giorno 12 marzo u.s.
ed alla successiva verifica di conformita effettuata con apposito ulteriore sopralluogo del 11
aprile eseguito congiuntamente con il Geometra ***QMISSIS*** incaricato dalla
**OMISSIS*** anche sulla scorta delle planimetrie del progetto strutturale depositato presso
i competenti Uffici del Genio Civile con Posizione n.91632/D.

In merito alla applicabilita dell’art 40 sesto comma si significa che non rientriamo nellajipotesi
della L. 47/85 in‘quiante la ¥agione del credito non e antecedente alla data di entrata ‘in-vigere
delle tre Leggi vigenti in termini di condono e precisamente la L. 47 /85, la L. 724 /94 e da ultimo
laL.326/2003, la quale ultima prevede che gli abusi per i quali si poteva procedere a sanatoria
dovevano essere stati realizzati alla data del 31.03.2003.

E’necessario che il CTU fornisca ulteriori precisazioni in tema di “Regolarita edilizia” ed in
particolare nella parte in cui viene richiamata la-“Pratica Edilizia presso il Comune di
Grottaferrata” (cfr. p. 9 perizia integrativa) ai fini di rendere la struttura legittima.
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Come riportato nella risposta al punto precedente, I'opera Tealizzata non viene considerata
abusiva dall’Ufficio Tecnico Comunale. Tuttavid''queste!/manufatto dovra mantenere la
destinazione d'uso di garages.

4. Individuare con maggior precisione il valore del costo medio della costruzione realizzata.

Effettivamente il valére della struttura stimato nel precedente supplemento & da fonsidérarsi

troppo elevato pertanto viene accolta la prima osservazione dell’Avv. ***OMISSIS*** 1:a nuova
stima viene rivista’ e redatta nel successivo paragrafo.

5. Chiarimenti riguardo al Valore attribuito alla struttura esistente.

Anche per quanto attiene la seconda osservazione, lo scrivente, a seguito dell'ultimo
approfondito sopralluogo effettuato scendendo divéttamente nel piano interrato, superando con
attenzione qualche rischio dovuta alla crescita’ divarbusti-in corrispondenza delle scale di
accesso, si @ potuto constatare che la struttura realizzata, dontiiariamente a come appariva a
distanza si presenta conservata piuttosto bene anche grazie alla buona qualita del cemento
impiegato. In tale situazione ambientale il tempo di vita della struttura stessa ha subito una
riduzione contenuta stimabile ad un deprezzamento annuo del 1%.

6. Atti di provenienza mancanti.

Per quanto rigtiarda) il titoli, lo scrivente ha verificato che i Notai **OMISSIS*** e
*EOMISSIS***( nan leserditand piu la professione di Notaio, pertanto gli atti debbono essere
richiesti all’Archivio Notarile di Roma il che comporta costi notevoli (spese vive di 180€ per ogni
atto oltre le spese connesse). Lo scrivente ritiene che le trascrizioni possano sopperire al titolo.

OSSERVAZIONI E RISPOSTE

Dopo l'invio della perizia preliminare il procuratore legale“del ‘procedente ha esposto le seguenti
osservazioni alle quali seguono le risposte:

1. Accatastamento del fabbricato.
In primo luogo, appare opportuno evidenziare come - alla luce dei colloqui con il Comune
di Grottaferrata, da cui emergerebbe la non abusivita della costruzione in cemento in virti
del Permesso di Costruire n. 156 del 21/11/2008 (non allegato alla perizia) - la perizia
faccia riferimento solo al catasto terreni e non al catasto fabbricati.

Effettivamente, contrariamenlté @ quanto riportato nell’atto di pignoramento e fiella relazione
preliminare del custode, non & stata presentato il tipo mappale con la relativa denuncia di
fabbricato in corso di costruzione al Catasto Fabbricati, Tale procedura deve pertanto essere
effettuata e se il Giudice ritiene di volermi affidare anche questo incarico, dovro a mia volta
chiedere di potermi avvalere di un consulente Ausiliario in quanto nella mia professione di

ingegnere non mi sono mai occupato di Catasto. Questo comportera I'assegnazione di un fondo
spese quantificabile in milleottocento euro.

2. [Possibilita di completamento dell’opera.
Inoltre, il CTU ha rilevato come:
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- “Affinché detto manufatto sia completamente, -in, regola, I'aggiudicatario dovra
presentare una Scia per il completamento’ delle opere di finitura e successivamente
depositare la Fine dei Lavori”,

- salvo subito dopo contraddirsi, affermando che “Esiste una possibilita solo teorica che
F'opera potrebbe essere completata nella sua totalita, ma questa possibilita potrebbe
essere percorsa solo dal titolare della convenzione ad oggi decaduta, richiedendone la
riattivazione in virti del fatto che la zona era stata inserita allinterno di “Patto
Territoriale/delle [Colline Romane” e il titolare della vecchia convenzione ayrebbe

ancora titelo. Se invece dovesse cambiare il proprietario, come accadra, il patto
decade”,

Per eliminare ogni dubbio, escludiamo I'ipotesi non realizzabile ovvero che il fabbricato possa
essere completato interamente anche con i piani superiori.

Intendevo dire che presentando una Scia I'aggiudicatario potra ultimare i lavori del parcheggio

interrato con il pavimento, gli intonaci e gli impianti come riterra opportuno, usando i materiali
che vorra.

3. Eccessiva valutazione del fabbricato.
Ancora, il CTU si contraddice nel momento in cui ammette I'eccessivita della valutazione
originaria “effettivamente il valore della struttura stimato nel precedente supplemento
€ da considerarsi troppo elevato” salvo poi quantificarlo in € 685.000,00,
importo superiore-alia precedente valutazione di euro € 535.000,00.
Sul punto si invita il CTU a individuare il reale valore del terreno e della costruzione-in
cemento non ultimatay al\netto dei costi per il suo completamento ed accatastamento,
nonché quant’altro necessario per la vendita all’asta del fabbricato.

Dall'esperienza del sottoscritto C.T.U. si stima che si dovranno sostenere le spese per il
completamento dell'opera per ottenere garages commerciabili, e si prende in considerazione un
valore medio per i costi di finitura di € 300,00 per mgq, salvo che I'aggiudicatario non voglia
adottare materiali di pregio:

mq 1.222,89 x € 300,00 = € 366.867,00 arrotondato a+€/350.000,00

Pertanto si ha: € 600.000,00 - € 350.000,00 £ £//250.000/00 (diconsi in cifra tonda Euro
Duecentocinquantamila/00cent)

VALORE DI MERCATO STIMATO: € 85.000,00 + € 250.000,00 = € 335.000,00 (diconsi in cifra
tonda Trecentotrentacinquemila/00cent)

4. Decadenza della Variante Urbanistica al PRG.
Inoltre, si invita il CTY a specificare I'impatto della decadenza della variante drbanistica
al PRG che prévedeva \di trasformare la zona da Verde Pubblico sulla possibilita 'di
completamento.dell’opera e di utilizzo della costruzione come parcheggio.

La decadenza della Variante non influisce sulla presentazione della Scia per il completamento
dell’opera in quanto la stessa opera venne realizzata legittimamente. Alla fine avremmo un
parcheggio interrato all'interno di una zona con destinazione urbanistica a verde pubblico.

5. Richiesta di documentazione integrativa.
Da ultimo, ove non diversamente ritenuto dal giudice dell’esecuzione, si invita il CTU ad
acquisire gli atti di provenienza, i certificati di destinazione urbanistica e le planimetrie
del terreno e della struttura non ultimata.

12di 19

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: VINCENZO PENNACCHI Emesso Da: UANATACA QUALIFIED EIDAS CA 2020 Serial#: 5e1452bbeeb07d2d

e



Onestamente credo che il certificato di destinaziene urbanistica-non occorra in quanto non ci
sono dubbi in merito. Le planimetrie del terreno ‘e déftd’strittura non ultimata sono state
allegate alla prima perizia tramite il progetto concessionato. Per comodita le allego nuovamente
unitamente all’estratto di mappa catastale.

Come gia detto credo che siano sufficienti le Trascrizioni degli atti mancanti, in caso contrario
occorre acquisirli presso I'’Archivio notarile ed anche in questo caso avrei bisogno di un fondo
spese quantificabile in ulteriori settecento euro.

HI Emesso Da: UANATACA QUALIFIED EIDAS CA 2020 Serial#: 5e1452bbeeb07d2d

137ai19

Q
<
Z
Z
w
o
O
N
z
u
O
=z

©
a
o
w

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



STIMA / FORMAZIONE-LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

* Bene N°1 - Lotto di terreno con superficie pari a mq 15.120,00 sul quale insiste un manufatto
completo solo nella struttura portante in ca. con superficie pari a mq 1.222,89, sito a

Grottaferrata (RM) in SP_215 s.n.c., censito al C.T. del suddetto comune al foglio 18 pdte-1887,
1888, 1889, 1890,1891, 1892, 1894, 1895 e 1992

Il valore commerciale 'dei'beniZe/stato—determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicazione
dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilita di raggiungimento, stato di
manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita geometrica della forma,
sussistenza di eventuali vincoli e servitli passive o attive, suoi dati metrici ed infine la situazione del
mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune
documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricercavolta a determinare I'attuale valore di
mercato indicando sia il valore per metro quadro che il palore complessivo, tenendo conto altresi di
eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorsoa determinare il piti probabile valore di
€ompravendita da attribuire agli immobili oggetto della stima.

La stima dei terreni si & basata sui valori agricoli medi dell'ufficio del territorio di Roma (Regione Agraria
n. 10 - Colline Litoranee dei Colli Albani - Comuni di: Albano Laziale, Ariccia, Castel Gandolfo, Lanuvio,
Colonna, Frascati, Genzano Di Roma, Grottaferrata, Marino, Montecompatri, Monte Porzio Catone, Nemi,

Rocca Di Papa, Rocca Priora, Velletri, Lariano, Ciampino) relativi all'anno 2022 (Tab.2), da dove si evince
il corrispettivo valore ad Ha delle_colture.

REGIONE AGRARIA N 10
' COLLINE LITORANEE DEI COLLI ALBANI
Comauni di: ALBANG LAZIALE, ARICCIA, CASTEL GANDOLFO, LANUVIO,
| COLONNA, FRASCATIL, GENZANO DI ROMA, GROTTAFERRATA. MARINO,
MONTECOMPATRI, MONTE PORZI0 CATONE. NEMI, ROCCA DI PAPA. ROCCA
PRIORA. VELLETRL LARIANO, CIAMPINO
COLTURE | Valore Sup. > { Coltura piu Informazioni aggiuntive
i fcolo 5% s redditizia
BOSCO CEDUO v 9100 | 5
WX . - - - - $ e ——— o . Y, W | ' U ,.l\
lBosco D'ALTO FUSTO i 11700
CANNETO 7600 1
CASTAGNETO 28000 i
FRUTTETO 49000 : i
INCOLTO PRODUTTIVO e SEal ARSI I e i s}
ORTO 59000 i
ORTO IRRIGUO . 7ADOG !
PASCOLO . 9300 | oAb
‘ e e e S i }
PASCOLO ARBORATO : 300 :
PASCOLO CESPUGLIATO 4300 ;
m\m um .....
PRATO IRRIGUG 36000
SEMINATIVO 39000
pEMINATIVO ARBORATO =~ | o I et A-COTI |
SEMINATIVO IRRIGUC 52000 ‘ :
VIMEND 36200 ' ; |
VIGNETO 60000
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Hlotto'di terreno ha destinazione a Vigneto per mq 12.401,00 mentfe ha destinazione a Seminativo per

mg. 2.719,00.

Per i terreni a destinazione vigneto il valore per Ha & pari ad € 60.000,00 e quindi il corrispettivo Valore

del terreno al mq e pari ad € 6,00. Pertanto il valore del terreno & pari a: € 6,00 x mq 12.401,00 = €
74.406,00.

Per i terreni a destinazione seminativo il valore per Ha & pari ad € 39.000,00 e quindi il corrispettivo
Valore del terreno al mg'e'pari ad €3,90. Pertanto il valore del terreno ¢ pari a: € 3,90 x mq\2.719,00' =
€ 10.604,10.

Pertanto il Valore del lotto di terreno é pari a: € 74.406,00 + € 10.604,10 = € 85.010,10
arrotondato ad € 85.000,00 (diconsi in cifra tonda Euro Ottantacinquemila/00cent)

La struttura in Cemento Armato presente sul terreno ha una superficie di mq. 1222,89 e una cubatura
di mc. 4500,23.

Siprende in considerazione:

il| costo-medio della struttura portante in cemento esistente)viene stimato sommando: 1) il costo
effettivo di un metro cubo di cemento gettato in opera pari a 400€/mc per quanto riguarda le opere di
fondazione, il solaio di copertura e le pareti perimetrali al valore 2) alla struttura vuoto per pieno.

1. Costo a mc. di cemento armato realizzato = solaio (1.222,89 mq x 0,25) + pareti perimetrali
(180,00 ml x 0,30 x 3,00) + pareti interne (100ml x 0,30 x 3.00) + fondazioni (492,00 ml x 1,50
x 1,00) = 305,72 #145,80 72,00 + 738,00 = 1.276 mc. pertanto:
mc. 1300 x 400€/me.= 520.000,00 €

2. Valore della struttura vuoto per pieno (4500,23 mc x 40 €/mc) = € 180.009,20 arrotondato a €
180.000,00

Valore stimato complessivo della struttura: (€ 520.000,00 + € 180.000,00) =€ 700.000,00

La struttura é stata costruita nel 2009 pertanto viene deprezzata di un 1% per ogni anno esposto alle
intemperie.

DEPREZZAMENTO
Anno Valore Percentuale Valore deprezzato
2010 700 000,00 € 1,00% 693 000,00
2011 693 000,00 € 1,00% 686 070,00
2012 686 070,00 € 1,00% 679 209430
2013 679 209,30 € 1,00% 672/417521
2014 672'417,21 € 1,00% 665'693,03
2015 665 693,03 € 1,00% 659 036,10
2016 659 036,10 € 1,00% 652 445,74
2017 652 445,74 € 1,00% 645921,29
2018 645921,29 € 1,00% 639 462,07
2019 639 462,07 € 1,00% 633 067,45
2020 633 067,45 € 1,00% 626 736,78
2021 626 736,78 € 1,00% 620 469,41
2022 620 469,41 € 1,00% 614 264,72
2023 614 264,72 € 1,00% 608 122,07
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2024 608 122,07 € 1,00% 602 040,85
2025 602 040,85 € l 1,00% 596 020,44

Valore della struttura attualizzato ad oggi = € 596.020,44 arrotondato a € 600.000,00

Dall’esperienza del sottoscritto C.T.U. si stima che si dovranno sostenere le spese per il completamento
dell’opera per ottenere garages commerciabili, e si prende in considerazione un valore medio peér i costi
di finitura di € 300,00 per nig, salvo che l'aggiudicatario non voglia adottare materiali di pregio:

mq 1.222,89 x € 300,00 = € 366.867,00 arrotondato a € 350.000,00

Pertanto si ha: € 600.000,00 - € 350.000,00 = € 250.000,00 (diconsi in cifra tonda Euro
Duecentocinquantamila/00cent)

VALORE DI MERCATO STIMATO: € 85.000,00 + € 250.000;00= € 335.000,00 (diconsi in cifra
tonda Trecentotrantacinquemila/oocent)

" Identificativo | Superficie ' ~ Valore ~ Valore ' Quotain Totale
‘ corpo convenzionale | unitario complessivo vendita

| . |
' Bene N° 1 - | Terreno: 5,62 €/mq € 85.000,00

' Lotto di terreno 15120,00 mq 1

E:(,): : i S =15 . wWJ L 100,00% € 335.000,00
By | Struttura: 204,43 €/mq € 250/000,00 ‘
/Grottaferrata

(RM) - SP 251 ' 1222,89 mgq

(Valbﬁéﬂisﬁné: e ’J€335.00070—0<!
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CONCLUSION|

Lo scrivente dopo aver preso atto delle osservazioni, riassume le seguenti conclusioni:

La strada provinciale che confina con il lotto di terreno a Nord e la SP 215;

[l manufatto interrato &.conforme a quanto riportato nel progetto approvato ed allégato 2114 P:E.
n. 147/2007 (Pd€\n."156 del 21/11/2008) attualmente decaduta, percid NON trattasidi opere
abusive. Affinche | detto’|mantifatto sia completamente in regola, I'aggiudicatario) dovra
presentare una Scia per il completamento delle opere di finitura e successivamente depositare

la Fine dei Lavori. La destinazione d’uso non potra essere cambiata, rimanendo percio quella di
progetto destinata a parcheggio;

La stima e stata ricalcolata in base ai nuovi dati reperiti con un nuovo sopralluogo approffondito.

Assolto il mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo

Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a disposizione per
eventuali chiarimenti.

Velletri, li 21/05 /2025

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Ing. Pennacchi Vincenzo
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RIEPILOGO BANB.Q'D/ASTA

LOTTO UNICO

— Bene N°1 - Piena proprieta di un lotto di terreno con superficie pari a mq 15.120,00 sul quale
insiste un manufatto completo solo nella struttura portante in c.a. con superfigie pari a mq
1,222,89, sito a Grottaferrata (RM)in SP 215 s.n.c,, censito al C.T. del suddetto comune’] foglio
18 p.lle 1887, 18881889 1890,1891, 1892, 1894, 1895 ¢ 1997

Alla data del sopralluogo, nel lotto non Sono presenti coltiikema sale-alcune alberature spontanee

Destinazione urbanisticas:

Nel P.R.G. del Comune di Grottaferrata (RM) il terreno oggetto della presente esecuzione & compreso in
"ZONA F1 - Verde Pubblico” come definita dalle Norme Tecniche di Attuazione:

“Per verde pubblico si intendono i parchi, i giardini, i boschi, le alberature 0 spazi verdi che costituiscono
ambienti definiti di uso pubblico e devono essere considerati elementi di bellezza del paesaggio e come tali
non possono essere alterati, medifieati, distrutti o alterati. In questa zona é vietata qualsiasi coStruzione
salvo piccoli edifici precari-di puhblicg utilita (Chioschi - Bar).”

Il terreno in oggetto ricade all'interno del P.T.P.R. della Regione Lazio in:

- TAV A30 Foglio 388: "Paesaggio degli insediamenti urbani”, "Paesaggio degli insediamenti in
evoluzione", "Paesaggio Naturale", "Paesaggio Agrario di rilevante valore", "Paesaggio Naturale di
continuita” e "Fascia di rispetto delle coste manne lacuali e dei corsi d'acqua;

- TAV B30 Foglio 388: "Rispetto linee archeologiche", "Rispetto punti archeologici”, "Fascia rispetto

(Valle Molare)", "Aree archeologiche", "Beni d'insieme" e "Boschi RM™.
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SCHEMA RIASSUNTIVG
ESECUZIONE IMMOBILIARE 400/2022 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO

ST
/ 1Bcna?N°1 = Lotto di Terreno con struttura in C.A, A ﬁ B

W J L : Te |

 Ubicazione: 'j{'l'Gr‘ottaferrata‘t;fM)“fvE. SP215snc.  — GHIDIZAR

P i f ™ =~ —° _— e ]
Diritto reale: Piena Proprieta Quota 100%

 Tipologia [ Identificato al catasto Terreni: Superficie Terreno: -

- immobile: - Fg. 18, Part. 1887, Qualita Vigneto; 15120,00 mq

- Fg. 18, Part. 1888, Qualita Vignegto =
- Fg. 18, Part. 1889, Qualita Vigneto; e
- - Fg. 18, Part. 1890, Qualita Vigneto; |ARIE
- Fg. 18, Part. 1891, Qualita Vigneto; i Struttura in c.a.:

' - Fg. 18, Part. 1892, Porz. AA, Qualita 1222,89 mq
Seminativo;
- Fg. 18, Part. 1892, Por=. AB, Qualita
Vigneto;

- - Fg.18, Part. 1894, Qualita Vigneto;
£Kg18, Part. 1895, Qualita I
Seminativo; . i
=Fg. 18, Part. 1992, Porz. AA, Qualita

Seminativo;

- Fg. 18, Part. 1992, Porz. AB, Qualita

Vigneto. i
i State 1 Sui terreni i'nsiiste/laifondgzion(?e tutto ilﬁpi;nowseminterrato completo nelle |
_Conservativo: opere strutturali di un edificio pencti“guaTe & stato rilasciato permesso di

costruire dal Comune di Grottafeffatan. 156.del 21/11/2008.

La struttura si presenta in un buon sthty consetvativo nonostante sia esposta
alle intemperie ed & completa solo delle parti strutturali al piano seminterrato ;
consistenti in pilastri, pareti, travi e solaio di calpestio del piano terra in |
predalles, allo stato grezzo.

- Descrizione:

A éeiguitoidi un nuovo sBpTa]lGoéo effettuato in data 11/10/24 (come verbale
di sopralluogo allegato) si & potuto appurare che sul lotto insiste lafforidaZione |
etuttoyil piano seminterrato di un edificio peril quale é stata fatta domanda per
pernmesso discostruire al Comune di Grottaferrata (Pratica Edilizia 147 /2007
eTilasciato Permesso di Costruire n, 156 del 21/11/2008

Alla data del sopralluogo, nel lotto non sono presenti colture ma solo alcune |
alberature spontanee

-a-lVA:
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